
NOTATKA DOTYCZĄCA PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

„OSIEDLE STEFANA BATOREGO – CZĘŚĆ PÓŁNOCNA”  

W POZNANIU. 

 

Obszar objęty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedle 

Stefana Batorego – część północna” w Poznaniu znajduje się w północnej części miasta, na 

Piątkowie. Ograniczony jest ulicami: T. Szeligowskiego, H. Opieńskiego i Umultowską oraz 

na północy linią kolejową. W jego sąsiedztwie zlokalizowane są tereny zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy usługowej, a także Las Piątkowski oraz trasa 

tramwajowa PST. Granice projektu obejmują obszar o powierzchni około 35,5 ha. 

Na przedmiotowym terenie nie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego. 

Obszar projektu obejmuje głównie zabudowę mieszkaniową wielorodzinną oraz enklawę 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Tereny te uzupełniają obiekty usługowe, istniejący 

układ ulic, obiekty infrastruktury technicznej oraz teren lasu, teren sportowo-rekreacyjny a 

także zieleń osiedlowa.  

W południowo-zachodniej części osiedla istnieje „Pasaż Opieńskiego”, stanowiący obiekt 

handlu wielkopowierzchniowego, który został zbudowany ponad 20 lat temu. Analiza 

obiektów handlowych przeprowadzona na potrzeby Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania wykazała, że takie centra handlowe I-II 

generacji zdekapitalizowały się i zaczynają znikać z przestrzeni polskich miast. 

Monofunkcyjne centra handlowe ustępują miejsca obiektom i przestrzeniom zróżnicowanym 

funkcjonalnie, w których handel współistnieje z funkcją mieszkaniową, biurową, rekreacyjną, 

kulturalną, gastronomiczną.  

Projekt planu zachowuje istniejącą zabudowę mieszkaniową wielorodzinną oraz enklawę 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Umożliwiono nadbudowę o jedną kondygnację 

istniejącego budynku usług zdrowia. Tereny te zostały uzupełnione strefami zieleni 

osiedlowej, w których nie można lokalizować nowych budynków oraz stanowisk postojowych 

dla samochodów. Przed ewentualną zabudową zabezpieczono również tereny lasu, które 

położone są w obszarze jednostki krajobrazu priorytetowego „Poznań – Żurawiniec i Las 

Umultowski” oraz tworzą klinowo-pierścieniowy system zieleni miasta. Na terenie US 

wyznaczonym w projekcie planu wskazano linie zabudowy wyłącznie dla budynków 

szatniowo-sanitarnych.  

Na obszarze, na którym obecnie znajduje się „Pasaż Opieńskiego” w projekcie planu 

wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub usług, lub usług handlu 

wielkopowierzchniowego (MW-U-UW) z obligatoryjną lokalizacją w parterze budynku usług 

handlu wielkopowierzchniowego. Stąd na danym terenie ustalono powierzchnię zabudowy 

nie większą niż 50%. Wyznaczono również teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

lub usług (1MW-U) o powierzchni zabudowy nie większej niż 30%, z obligatoryjnym 

sytuowaniem usług w parterach budynków zlokalizowanych wzdłuż strefy zieleni osiedlowej 

oraz ciągów pieszych wskazanych w sposób orientacyjny na rysunku planu. Jako bazę 

wysokości dla obu ww. terenów przyjęto 6 kondygnacji, nawiązując do istniejącej struktury 



osiedla Stefana Batorego. Wyższa zabudowa, o wysokości występującej na Piątkowie – do 7 

oraz do 12 kondygnacji, możliwa jest wyłącznie w strefach podwyższonej wysokości 

zabudowy przy skrzyżowaniu ulic H. Opieńskiego i T. Szeligowskiego. W sąsiedztwie 

planowanego terenu usług edukacji, w strefie obniżonej wysokości zabudowy ustalono 

wysokość budynków na maksymalnie 5 kondygnacji.  

Tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej zostały uzupełnione usługami edukacji (z 

możliwością lokalizacji budynku usług oświaty lub przedszkola, lub żłobka, lub klubu 

dziecięcego, lub innych funkcji szkolno-wychowawczych) oraz wzdłuż istniejącej zabudowy 

terenem zieleni urządzonej o powierzchni około 8 000 m2. Istotne elementy projektu planu 

stanowią planowane ciągi piesze, które zostały wyznaczone orientacyjnie na jego rysunku. 

Są to połączenia piesze istniejącej i planowanej zabudowy, dzięki którym zostanie ułatwione 

i skrócone dojście do przystanków komunikacji publicznej, szczególnie trasy PST. Wzdłuż 

dwóch ciągów pieszych wskazanych na osiedlu wyznaczono także orientacyjną lokalizację 

rzędów drzew.  

Projekt planu dla obszaru, na którym obecnie znajduje się „Pasaż Opieńskiego” uwzględnia 

aktualne trendy tworzenia dzielnic wielofunkcyjnych, zachęcających mieszkańców do 

przebywania w przestrzeni, w której handel współistnieje z funkcją mieszkaniową, biurową, 

rekreacyjną, kulturalną, gastronomiczną oraz założenie Poznania jako miasta „krótkich 

odległości”. 

Projekt planu uwzględnia również planowaną przebudowę skrzyżowania drogowo-

kolejowego w ciągu ulicy Umultowskiej, budowę ronda w miejscu obecnego skrzyżowania 

ulic Umultowskiej i H. Opieńskiego oraz dróg rowerowych w liniach rozgraniczających ulic H. 

Opieńskiego i Umultowskiej. Projekt planu porządkuje teren komunikacji w sąsiedztwie lasu 

– ustalono teren komunikacji pieszej i rowerowej, którego przebieg planowany jest również 

przez kładkę nad ulicą Umultowską. Zaplanowano także nowy teren parkingu (4KOP) oraz 

wskazano przebiegi głównych sieci infrastruktury. 

Sporządzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedle 

Stefana Batorego – część północna” w Poznaniu ma na celu przede wszystkim: ochronę 

obecnego zagospodarowania terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 

jednorodzinnej, ustalenie zasad ochrony terenów zieleni, w tym zieleni osiedlowej oraz 

określenie optymalnego przeznaczenia terenu i maksymalnych parametrów i wskaźników 

nowej zabudowy w południowo-zachodniej części osiedla, a także określenie docelowego 

układu komunikacyjnego. 

 

 

 

 


